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YLKV 02.06.2020 § 67

Lisatiedot:
maankayttopaallikkd Marko Lassila, puh. 050 382 9313
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Maankayttoyksikkd on tutkinut vireilld olevan Gresantie 1-5 (Bensowin
alue) asemakaavan muutoksen yhteydessa Bensowinkujan itdpuolen alu-
een maankaytdllistd kehityspotentiaalia kokonaiskuvan hahmottamiseksi.
Selvityksen perusteella Bensowinkujan itdpuolelle olisi mahdollista sijoittaa
voimassa olevassa asemakaavassa varattu paloasemarakennus seka jal-
jelle jaavalle alueelle asuinkerrostalorakentamista, mikali aluetta voitaisiin
tutkia kokonaisuutena maanomistusrajoista valittamatta.

Kaupunki omistaa tontin 1-1004-2 seka puistoalueen. Koska tontti
1-1004-1 on yksityisessa omistuksessa, on maankayttoyksikkd neuvotellut
sen omistajan kanssa ko. alueen kehittamisestd asemakaavan muutoksen
kautta. Taman perusteella Asunto Oy Espoon Meripoika (myéhemmin haki-
ja) on hakenut omistamalleen tontille (1-1004-1) 24.3.2020 saapuneella ha-
kemuksella asemakaavan muutosta siten, ettd alueen maankayttéd muu-
tettaisiin asuinkerrostalorakentamiseen yhdessa kaupungin omistamien
alueiden kanssa. Myds paloasemarakennuksen sijoittaminen alueelle on
huomioitu oheismateriaalina olevassa hakemuksessa.

Hakijan perusteluna on kehittda aluetta yhteistydssa kaupungin kanssa,
jotta alueelle saataisiin toteuttamiskelpoinen ja molempien maanomistajien
intresseja palveleva asemakaava. Hakija on yrittanyt kaynnistaa vuosia voi-
massa olevan asemakaavan mukaista toimistohanketta, mutta sille ei ole
esiintynyt kysyntad. Kaupungin kannalta hanke on niin ikdan kannatettava,
koska maankaytén uudelleen jarjestelyilla varmistettaisiin alueen potentiaa-
lin hyédyntaminen. Mikali paloasemarakennus toteutettaisiin voimassa
olevan asemakaavan mukaiselle paikalle, olisi viereisten alueiden kayttd
jatkossa erittain vaikeaa.

Kaavatilanne ja alueen nykytilanne

Tontin 1 alueella on voimassa 15.9.2012 hyvaksytty asemakaava (Ak 191),
jossa tontti on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-4).
Rakennusoikeutta on osoitettu 5450 k-m2 kuuteen (VI) kerrokseen. Tontin
2 osalta on voimassa 19.3.2007 hyvaksytty asemakaava (Ak 178), jossa
tontti on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa
paloasematoimintaa palvelevan rakennuksen (Y-6). Rakennusoikeutta on
osoitettu 900 k-m2 kahteen (llI) kerrokseen. Toistaiseksi nimeamaton
viheralueen osa (1-9903-100) on osoitettu 7.9.1972 vahvistetussa asema-



kaavassa (Ak 60) puistoksi. Ko. alue sisaltyy myos vireilld olevan Gresantie
1-5 (Bensowin alue, Ak 206) asemakaavan muutosalueeseen, josta se
kuitenkin poistetaan, mikali nyt puheena oleva kaavahanke kaynnistetaan.
Ote Kauniaisten asemakaavojen yhdistelmakartasta on oheismateriaali-
na. Kaavamaaraykset |6ytyvat oheisista linkeista (Ak 191, Ak 178, Ak 60)

Esitetyn suunnittelualueen pinta-ala on n. 1,4 ha. Alueella on kaytoésta pois-
tunut huoltoasemarakennus. Muilta osin alue on luonnontilainen. Suunnit-
telualue rajoittuu itdpuolelta Espoon kaupungin rajaan seka keskuspalo-
aseman tonttiin ja puistoalueeseen, eteld- ja lansipuolella Bensowin
saation alueisiin sekad puistoalueeseen ja Bensowinkujaan. Pohjoispuolella
alue rajoittuu Kauniaistentiehen.

Hakemuksen perustelut

Asemakaavan muutoksella alueelle olisi mahdollista sijoittaa uusi paloase-
marakennus maankaytollisesti ja toiminnallisesti optimaaliselle paikalle se-
ka tiivistda maankayttda raideliikenneaseman ja keskustan palveluiden va-
littdmassa laheisyydessa. Paloaseman sijoituspaikka olisi tarkeda ratkaista
mahdollisimman nopeasti, koska se vaikuttaa oleellisesti Kauniaisten VPKn
toimintaan seka sen nykyisen tontin tulevaan kayttéén. Vastaavasti asunto-
rakentamisen tiivistdminen parantaisi asuntotarjonnan lisdksi osaltaan
myos keskustan lahipalveluita ja niiden kehittymistd lisdantyvan asukas-
maaran kautta. Asuntopainotteisella kaavalla varmistettaisiin myds nykyisin
osin epasiistin alueen toteutuminen ja parannettaisiin merkittavasti sisaan-
tulovaylan kaupunkikuvaa. Nain ollen asemakaavan muutoksen laatiminen
olisi kaupungin strategisten ja yleisten tavoitteiden mukaista. Liséksi hanke
vaikuttaisi seka suoraan etta valillisesti kaupungin talouteen verotuloina,
maankayttdosopimuskorvauksina ja tontinluovutuskorvauksina.

Mikali kaavahanke paatetdan kaynnistaa, laaditaan alueesta maankaytto-
luonnos, joka sovitetaan yhteen Bensowin alueen suunnitelmien kanssa,
vaikka hankkeet etenevatkin omina kaavamuutoksinaan. Niin ikdan Gre-
santie 1-5 kaava-alueeseen liittyva puiston osa siirretdan nyt puheena ole-
vaan hankekokonaisuuteen.

Asemakaavan muutoksen kaynnistamissopimus seka maankayttbsopimus

Hakijan omistama alue on voimassa olevan asemakaavan kayttotarkoituk-
sesta ja rakennusoikeudesta johtuen muuta aluetta merkittavasti arvok-
kaampi. Suunnittelun Iahtokohdista johtuen on mahdollista, ettd asemakaa-
van muutoksella tuon alueen arvo saattaa laskea merkittavasti, jolloin han-
ke ei olisi hakijan edun mukainen. Koska myés kaupungilla on oma intressi
saada hanke kayntiin ja toteutettavaksi, on tarkoituksenmukaista laatia
kaavoituksen kaynnistamissopimus, jolla sovitaan asemakaavan muutok-
sen kaynnistamiseen ja laatimiseen liittyvista tavoitteista ja ehdoista. Nain
sovitaan kustannusten jaosta sekd varmistetaan oikeudenmukainen, avoin
ja lapindkyva prosessi. Sopimus on liitteena.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdnee kaupungin ja hakijan
valistd maankayttdsopimusta ja/tai kiinteistbkaupan esisopimusta, jotka al-
lekirjoitetaan ennen asemakaavan muutoksen hyvaksymista.


https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%2520191.pdf
https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%2520178.pdf
https://kartat.kauniainen.fi/liitteet/Asemakaavamaaraykset/Ak%252060.pdf

YTJ:

Paatos:

KH 08.06.2020 § 120

Valiokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd 1. kaupunginosan Kkorttelin
1004 (Bensowinkuja 2-4) seka osan puistoaluetta kasittdvan alueen ase-
makaavaa muutetaan siten, ettd alueelle on mahdollista sijoittaa paloase-
marakennus seka asuinkerrostalorakentamista. Rakennusoikeuden maara
ja kerroksisuus seka kaupunkikuvalliset ratkaisut maarittyvat suunnittelu-
prosessissa. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota suunnitel-
man ymparistdédn sovittamiseen.

Kaupunki vastaa kaava-asiakirjojen laatimisesta kustannuksineen. Kau-
punki ja hakija vastaavat yhdessd asemakaavan muutoksen edellyttdmien
viitesuunnitelmien ja selvitysten laatimisesta. Kustannukset jaetaan puolik-
Si.

Lisaksi valiokunta esittda kaupunginhallitukselle, ettd KH hyvaksyy liitteena
oleva Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen seka oikeuttaa kaupungin-
johtajan tekemaan sopimukseen tarvittavia teknisia korjauksia seka allekir-
joittamaan sopimuksen.

Asiasta kaydyn keskustelun paatteeksi Pj Berg ehdotti jasen Sederholmin
ja jasen Jaaskeldisen kannattamana seuraavan uuden paatdésehdotuksen:

"Valiokunta toteaa ettei kerrostalorakentaminen Bensowinkujan itdpuolella
sijaitsevaan kallioiseen puistoalueeseen sovi ympéaroivaan suunnitteilla ole-
vaan pientalovaltaiseen asuinympéristéén minké vuoksi valiokunta katsoo
ettei ole syyta ryhtyd muuttamaan asemakaavaa 1. kaupunginosan kortte-
lissa 1004 eiké osalla puistoaluetta (Bensowinkuja 2-4)."

Koska asiassa ei oltu yksimielisia puheenjohtaja totesi asiasta aanestetta-
van siten, ettd ne jotka ovat alkuperaisen paatésehdotuksen kannalla &a-
nestavat "jaa" ja pj Bergin uutta paatdésehdotusta kannattavat danestavat
"ei". Puheenjohtaja totesi danestyksen tuloksen 3 "jaa" aanta (Wahlstetdt,
Laakio, Evasoja) - 6 "ei" aanta (Berg, Sederholm, Lamberg-Allardt, Saare-
la, Jaaskelainen, von Essen) jonka jalkeen puheenjohtaja totesi pj Bergin
ehdotuksen voittaneeksi.

Valiokunta esittaa KH:lle, ettei asemakaavaa lahdetd muuttamaan seuraa-
vin perustein:

- Valiokunta toteaa ettei kerrostalorakentaminen Bensowinkujan itapuo-
lella sijaitsevaan kallioiseen puistoalueeseen sovi ympardivaan suun-
nitteilla olevaan pientalovaltaiseen asuinymparistéén minka vuoksi va-
liokunta katsoo ettei ole syytad ryhtyd muuttamaan asemakaavaa 1.
kaupunginosan korttelissa 1004 eika osalla puistoaluetta (Bensowinku-
ja 2-4).



KJ:

Yhdyskuntavaliokunta esitti KH:lle 8anestyksen jalkeen, ettd kaavamuutos-
ta ei kaynnisteta. Perusteluna valiokunta esitti, etta kerrostalorakentaminen
ei sovi Bensowinkujan itapuolella sijaitsevaan kallioiseen puistoalueeseen
seka sitd ymparoivaan pientalovaltaiseen asuinymparistéon. Todettakoon,
ettd KH:lla on oikeus paattda kaavamuutoksen kaynnistamisesta, mutta
mahdollisen kielteisen paatdksen tekeminen kuuluu valtuustolle, jolle asia
on saatettava, mikali KH yhtyy valiokunnan nakemykseen.

Alueella on varaus paloasemarakennukselle. Kauniaisten VPK:lla on kayn-
nissa hanke uuden paloasemarakennuksen toteuttamiseksi. Mikali palo-
asemarakennus toteutetaan keskella nyt kysymyksessa olevaa aluetta si-
jaitsevalle tontille, alueen myéhempi hyddyntdminen asuinkayttdon vaikeu-
tuu merkittavasti tai tulee jopa mahdottomaksi. Aikataulullisesti saattaa olla
viimeinen mahdollisuus tarkastella alueen maankaytollinen potentiaalin
hyddyntamista. Lisaksi on huomioitava, etta toimistorakentamisen toteutu-
minen alueelle on erittdin epavarmaa. Talldin kaupungin sisdantulonakyma
sailyy epasiistind maarittelemattéman ajan, ellei alueen kayttotarkoitusta
muuteta alueen toteutumista tukevaksi.

Paloasemarakennukselle varattu tontti ei ole mydskaan toiminnallisesti op-
timaalisin paikka paloasemalle, minka lisdksi se on rakennuskustannuksil-
taan Bensowinkuja 2 tonttia haastavampi. Talla on vaikutusta valillisesti
myds ehdotusvaiheessa olevan Palokunnantie 9 asemakaavan muutoksen
toteuttamiseen, koska VPKn pitaa pystya toteuttamaan uusi paloasema ko.
alueen myyntituloilla. VPK suhtautuu esitetyn hankkeen mahdollistamaan
uuteen paloaseman sijoituspaikkaan myonteisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunnan on laadittava ja pidettava
asemakaavoja ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka maan-
kaytdén ohjaustarve sita edellyttda. Maankaytdn ohjaustarvetta arvioitaessa
on otettava huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelaman
toimivan kilpailun edistaminen. Vaikka ko. alueen asemakaavojen lainvoi-
maistumisesta on vasta 7 ja 13 vuotta aikaa, tulisi niité arvioida realistiset
toteutusedellytykset ja kaupungin maankaytén kokonaiskuva huomioiden.
Talloin olisi maankaytollisesti, toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti perus-
teltua muuttaa asemakaava esityksen mukaisesti.

Yhdyskuntavaliokunnan valmistelutekstissa esitetyin seka edella kirjoitetun
perustein KH:lle esitetaan valiokunnan paattamasta esityksesta poiketen,
ettd asemakaavan muutos kadynnistetdan seka samalla hyvaksytaan hank-
keeseen liittyva ja liitteena oleva kaavoituksen kaynnistamissopimus.
Hankkeen aluksi alueesta laaditaan maankayttéluonnos, joka sovitetaan
yhteen Bensowin alueen suunnitelmien kanssa, vaikka hankkeet etenevat-
kin omina kaavamuutoksinaan. Niin ikdan Gresantie 1-5 kaava-alueeseen
liittyva puiston osa siirretdan nyt puheena olevaan hankekokonaisuuteen.

Asemakaavan muutoksen toteuttaminen edellyttdnee kaupungin ja hakijan
valista maankayttdsopimusta ja/tai kiinteistdkaupan esisopimusta, jotka al-
lekirjoitetaan ennen asemakaavan muutoksen hyvaksymista.

KH paattaa, etta 1. kaupunginosan korttelin 1004 (Bensowinkuja 2-4) seka
osan puistoaluetta kasittdvan alueen asemakaavaa muutetaan siten, etta



alueelle on mahdollista sijoittaa paloasemarakennus seka asuinkerrostalo-
rakentamista. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka kaupunkiku-
valliset ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee
kKiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ymparistédn sovittamiseen.

Kaupunki vastaa kaava-asiakirjojen laatimisesta kustannuksineen. Kau-
punki ja hakija vastaavat yhdessa asemakaavan muutoksen edellyttamien
viitesuunnitelmien ja selvitysten laatimisesta. Kustannukset jaetaan puolik-
Si.

Lisaksi KH hyvaksyy asemakaavan muutoksen kaynnistamissopimuksen
seka oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan sopimukseen tarvittavia tekni-
sia korjauksia seka allekirjoittamaan sopimuksen.

Puheenjohtajan ehdotus asian pdydalle jattamisesta, hyvaksyttiin yksimieli-
sesti.

Paatos:
Asia jatettiin poydalle.

KH 17.08.2020 § 132

KJ:
KH paattaa, ettad 1. kaupunginosan korttelin 1004 (Bensowinkuja 2-4) seka
osan puistoaluetta kasittavan alueen asemakaavaa muutetaan siten, etta
alueelle on mahdollista sijoittaa paloasemarakennus seka asuinkerrostalo-
rakentamista. Rakennusoikeuden maara ja kerroksisuus seka kaupunkiku-
valliset ratkaisut maarittyvat suunnitteluprosessissa. Suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota suunnitelman ymparistédn sovittamiseen.

Kaupunki vastaa kaava-asiakirjojen laatimisesta kustannuksineen. Kau-
punki ja hakija vastaavat yhdessa asemakaavan muutoksen edellyttdmien
viitesuunnitelmien ja selvitysten laatimisesta. Kustannukset jaetaan puolik-
si.

Lisaksi KH hyvaksyy asemakaavan muutoksen kaynnistamissopimuksen
seka oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan sopimukseen tarvittavia tekni-
sia korjauksia seka allekirjoittamaan sopimuksen.

Keskustelun jalkeen KH paatti yksimielisesti, etta asia palautetaan valmis-
teluun kaavoituksen Iahtétietojen ja reunaehtojen tarkentamiseksi mm.
seuraavien seikkojen osalta:

- toimistorakennusoikeuden arvon suhde asuntorakennusoikeuteen,
- townhousetyyyppisen rakentamisen rakennusalatarve ja
- VPK:n toiminnan tilantarve.

Paatos:
Asia palautettiin valmisteluun ylla mainituin perustein.



